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KIiRAYA VERENIN HAPIS HAKKI
The Lien of Lessor

Yrd. Dog. Dr. Alpaslan AKARTEPE*

I. GIRIS

Kira sozlesmesi, 6098 sayili Tiirk Bor¢lar Kanunu'nun 299-378.
maddeleri arasinda diizenlenmis olup, kullanma ve yararlanma
hakki veren sozlesmelerden en 6nemlisi ve uygulama alani en genis
olamidir. Bu itibarla da Turk Borg¢lar Kanunu'nda ayrintili olarak
diizenlenmistirl.

Kira sozlesmesi tam iki tarafa borg ytikleyen rizai bir sozles-
medir. Dolayisiyla kira sozlesmesinin taraflari, karsilikli olarak
haklar elde etmenin yani sira bor¢ altina da girmektedirler. Kira
sozlesmesinde, kiraya verenin kira konusu mali kiraciya kullanima
ve ondan yararlanmaya elverisli bir bicimde teslim etme, kiracinin da
kira konusunun kullaniminin karsilig1 olarak kira bedelini ddeme
yiktmltltgt taraflarin asli borglarmi teskil etmektedir. Kiraci, kira
konusunun kullanimi ve ondan yararlanmasmin karsiigi olarak,
sozlesmede kararlastirilan kira bedelini 6demekle ytiktimltidir (TBK
m. 313). Bu baglamda kiraci, TBK m. 314 geregince de kira bedelini
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1 818 sayil Borglar Kanunu'nda kira sozlesmesine iliskin olarak yapilan
diizenlemenin yam sira (BK m. 248-298), 6570 sayili Gayrimenkul Kiralar:
Hakkinda Kanun ile de konut ve isyeri kira s6zlesmelerine yonelik olarak
ozel duzenlemeler bulunmaktaydi. Fakat Tiirk Borglar Kanunu, “Konut ve
Catili Isyeri Kiralar” bashg: altinda (m. 339-356) 6570 sayili Gayrimenkul
Kiralar1 Hakkinda Kanun’da yer alan diizenlemeleri de kapsamu igerisine
almastr.



56 Alpaslan AKARTEPE

ve gerekli oldugu takdirde yan giderleri, sozlesmede aksine bir
hiikiim veya yerel bir ddet yoksa her aymn sonunda ve en geg kira
stiresinin bitiminde 6demekle ytikiimlii tutulmustur.

Kiracinin kira bedelini 6dememesi halinde kiraya verenin kendi
edimini ifa etmekten kaginmasi miumkiin degildir. Zira kira sozles-
mesinin niteligi geregi, kiraya veren sotzlesmenin kurulmasim
miiteakiben borcunu yerine getirmekte, yani kira konusu mal1 belirli
ya da belirsiz stireli olarak kiracinin kullanim ve yararlanmasina
birakmaktadir. Bu agidan kiralayanin borcu stirekli bir borgtur. Kiract
ise belirli donemlerde veya en ge¢ kira siiresinin sonunda kira
bedelini 6demeyi tistlenmektedir. Dolayisiyla, kiracinin kira bedelini
0dememesi halinde, kiraya verenin TBK m. 97 anlaminda 6demezlik
def’inde bulunmasina imkan yoktur. Bu bakimdan kanun koyucu,
konusunu tasinmaz mallarin olusturdugu kira sozlesmelerinde
temerriide iliskin hiiktimlerin yaninda, kiraya veren agisindan kira
bedelini gtivence altina almak amaciyla bir ek tedbir ongormiistiir.
Bu tedbir, TBK m. 336-338'de diizenlenen ve kiracinin kiralanana
getirdigi tasinir esya tizerinde, kiraya verene taninan hapis hakkidir.

II. KAVRAM VE GENEL HAPiS HAKKI ILE
KARSILASTIRILMASI

Tiirk Bor¢lar Kanunu, tasinmaz bir mala iliskin olan kira sozles-
melerinde, kiracinin kiralanana getirdigi tasinir esya tizerinde kiraya
verene, kanuni rehin hakki niteliginde bir hapis hakk: tanimistir
(TBK m. 336-338). Kiraya verenin hapis hakki olarak isimlendirilen
bu hak sayesinde kiraya veren, belirli miktardaki kira bedeli alacag:
odeninceye kadar s6z konusu esyay1 alikoyacag: gibi, alacag 6den-
medigi takdirde paraya cevirme yoluyla alacagimin karsilanmasin
isteyebilecektir.

Kiraya verenin hapis hakkinin, genel hapis hakkinin bir tiirtinti
olusturdugu kabul edilmekle birlikte, aralarinda bazi yonlerden
farkliliklar bulunmaktadir. Asagida kisaca bu hususlar tizerinde
durulmustur.
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1. Genel hapis hakki, alacaklinin zilyetliginde olan? fakat
borgluya ait tasinir esya tizerinde kullanilir. Buna karsilik kiraya
veren hapis hakkina, kiracinin zilyetliginde olan taginir esya tizerinde
sahiptir3.

2. Genel hapis hakkina konu olacak esya ile alacak arasinda bir
baglantinin varlig1 gerekirken, kiraya verenin hapis hakkinda ise
boyle bir baglantinin mevcudiyeti gerekli degildir. Bir baska ifadeyle,
kiraya veren hapis hakkini, TBK m. 336 geregince, ancak kiralananda
bulunan ve kiralanan tasinmazin dosenmesine veya kullanilmasimna
yarayan tasinir esya tizerinde kullanabilir.

3. Kiraya veren hapis hakkini, sadece muaccel kira alacaklari
icin degil, belirli miktardaki hentiz muaccel olmayan kira alacaklar1
icin de kullanabilir®. Buna karsilik alacakli, genel hapis hakkini ancak
muaccel olmus alacaklari i¢in kullanabilire.

4. Genel hapis hakkinin konusunu olusturan tasmir esya
alacaklmin zilyetliginden cikinca hapis hakk:i sona ererken, bunun
aksine kiraya verenin hapis hakkinda, kanun koyucu kiralanandan
zorla ya da gizlice ¢ikarilan esyanin geri getirilmesini saglamak
tizere, smirl bir siire i¢in de olsa bir takip hakk: tanimistir”.

5. Genel hapis hakkinmn teminat altina aldig1 alacagin, temlik
edilmesi halinde temelliik edene ge¢meyecegi, buna karsilik kiraya

2 CANSEL, Erol: Tiirk Hususi Hukukunda Hapis Hakki, Ankara 1961, s. 20.

3 CANSEL, age., s. 175; TANDOGAN, Haluk: Borclar Hukuku, Ozel Borg
Mliskileri, C. 1/2, Uctincii Tipki Basimdan Dordiincti Tipki Basim, Istanbul
2008, s. 175; BUDAK, Ali Cem: Icra ve Iflas Hukukunda Kiralayanin Hapis
Hakkinin Kullanilmasi, Ankara 2003, s. 26.

4 TANDOGAN, age., s. 175; BILGE, Necip: Borglar Hukuku, Ozel Borg
Miinasebetleri, Ankara 1971, s. 158; BUDAK, age., s. 26.

5 Turk Borglar Kanunu m. 336/f. I'e gore, tasinmaz kiralarinda kiraya veren,
islemis bir yillik ve islemekte olan alt1 aylik kira bedelini gtivence altina
almak tizere hapis hakkini kullanabilir. Bu konuda bkz., IV, A).

6 CANSEL, age., s. 175; FEYZIOGLU, Feyzi Necmettin: Borclar Hukuku,
Ikinci Kistm, Akdin Mubhtelif Nevileri, C. I, Yenilenmis ve Gozden
Gecirilmis 4. Basi, Istanbul 1980, s. 552; BUDAK, age., s. 26.

7 TANDOGAN, age., s. 175; FEYZIOGLU, age., s. 552; BILGE, age., s. 164.
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verenin hapis hakkinm, kira alacaginin temlik edilmesiyle birlikte
temelliik edene gececegi kabul edilmektedir.

III. KIRAYA VERENIN HAPIiS HAKKININ KONUSU
A) Kiraciya Ait Esya

Turk Borglar Kanunu'nun 336. maddesine gore kiraya veren
hapis hakkini, kiralanan tasinmazda bulunan ve kiralananin dosen-
mesine veya kullanilmasina yarayan tasmirlar tizerinde kullanabilir.
Bu baglamda, doktrin® ve uygulamadal® genel olarak kabul edildigi
tizere, kiralanan konutta bulunan hali, masa, koltuk, televizyon, tablo
gibi tasmirlar, kiralanan isyerinde bulunan isyerinin faaliyetine
yonelik, drnegin, imalatta kullanilan makineler, tasinir mallar hapis
hakkinin konusunu olustururlar!?,

Ancak ozellikle, kira sozlesmesinin konusu bir “isyeri” ise
kiralananda satilmak ya da depolanmak amaciyla bulunan tasinr
esyanin, hapis hakkimin konusunu olusturup olusturmayacag: konu-
sunda fikir ayrilig1 bulunmaktadir. Bu konudaki hakim goriise gore,
isyeri kiralarinda, satilmak ve depolanmak amaciyla kiralananda
bulunan tasmir esya {iizerinde de kiraya verenin hapis hakkim
kullanabilmesi miimkiindiir?2.

Bu konudaki aksi gortise gore, konusunu bir isyerinin olustur-
dugu kira sozlesmelerinde, kiralananda satilmak tizere bulunan ya

8 CANSEL, age., s. 110; TANDOGAN, age., s. 175; BUDAK, age., s. 28.

°  ARPACI, Abdulkadir: Kira Hukuku ve Uygulamasi, Istanbul 2002, s. 63;
BILGE, age., s. 159; TANDOGAN, age., s. 176; KAHVECI, Nalan: Alt Kira
ve Kiranin Devri, izmir 2005, s. 91; BUDAK, age., 33.

10 Yarg. 13. HD., 31.10.1991 T., E. 7839, K. 9944 (UYGUR, Turgut: Aciklamali-
h;tihath Borclar Kanunu, Sorumluluk ve Tazminat Hukuku, Besinci Cilt,
Ankara 2003, s. 6249).

11 BECKER, Herman (Cev. DURA, A. Suat): Isvigre Medeni Kanunu Serhi,
Borclar Hukuku, II. Boliim, Cesitli Sozlesme Iliskileri, Madde 184-551,
Ankara 1993, Art. 272, N. 8.

12 BECKER, Art. 272, N. §; TANDOGAN, age., s. 176; ARPACI, age., s. 64;

BUDAK, age., s. 33; Yarg., 11. HD., 16.01.2007 T., E. 2005/13507, K. 2007/
306 (Kazanci Igtihat Bilgi Bankas).
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da depolanan tasinir mallar hapis hakkinin konusunu olusturama-
yacaklardir’3.

Benzer bir goriis ayriig1 da faaliyeti kiymetli evrak ve paraya
dayanan isyerlerinde, bunlarin hapis hakkinin konusunu olusturup
olusturamayacag1 noktasindadir. Bazi1 yazarlar, para ve kiymetli
evrak {tizerinden faaliyetlerini yiiriiten isyerlerine ait kira sozles-
melerinde, kiymetli evrak ve hatta paranin da hapis hakkinin
konusunu olusturacagini belirtmektedirler'4.

Diger bir gortis ise isyerinin faaliyetinin konusu para ve
kiymetli evrak olsa bile, kiralanan isyerinde bulunan para ve kiymetli
evrak tizerinde kiraya verenin hapis hakkini kullanamayacagin ifade
etmektedir’®. Kira sozlesmesinin konusunu olusturan isyerinde
bulunan kiymetli evrak ve paranin da depolanan esyadan bir farki
olmadigi, dolayisiyla bunlar tizerinde de kiraya verenin hapis
hakkini kullanamayacagi ileri stirtaImiistiir'®.

Kanaatimce, kira sozlesmesinin konusunu bir isyeri olustu-
ruyorsa, gerek bu isyerinde satilmak ve depolanmak tizere bulunan
esyanin, gerekse isyeri faaliyetinin kiymetli evrak ve paraya dayan-
masinda o yerde bulunan kiymetli evrak ve paranin hapis hakkinin
konusu olmamasi gerekir. Ciinkii depolanan esya veya kiymetli
evrak ve para kira konusu tasmmmazin dosenmesine ve kullanil-
masma yonelik mallar degillerdir. Kanun koyucu TBK m. 336’da
kiraya verenin hapis hakkinin konusunu belirlerken, genel olarak
tasinmazda bulunan her tiirltii tasmir esyadan degil, ancak o
tasinmazin dosenmesine veya kullanilmasina yarayan tasimnirlardan
soz etmistir. Dolayisiyla, bu nitelikte olmayan tasinir esya tizerinde
kiraya verenin hapis hakkmm varligim1 kabul etmek s6z konusu

13 GUMUS, Mustafa Alper: Borclar Hukuku, Ozel Hiikiimler, C. I, Istanbul
2008, s. 383.

14 TANDOGAN, age., s. 174; FEYZIOGLU, para ve alacak senetleri ile diger
kiymetli evrakin konut kirasinda hapis hakkinin kapsami disinda kalaca-
g1 belirtmektedir. Bu hususta bkz., FEYZIOGLU, age., s. 552.

15 GUMUS, Borglar, s. 383; ayn1 yonde BUDAK, age., s. 35.
16 GUMUS, Borglar, s. 383, dn. 1909.
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hiikmiin amacina ters diisen ve onu genisleten bir yorum olacaktir.
Bu bakimdan isyeri kiralarinda, kiraya veren, isyerinde bulunan ve o
tasinmazin isyeri olarak dosenmesine veya kullanilmasina yarayan
ornegin, masa, koltuk, dolap, bilgisayar gibi biiro malzemeleri ya da
imalatta kullanilan makineler ile ara¢ parkinda bulunan araclar gibi
tasinirlar tizerinde hapis hakkini kullanabilmelidir. Bunlarin disinda
kalan, yani doseme ve kullanim amagli olmayan tasmirlar tizerinde
kiraya verenin hapis hakkini kullanmasi kabul edilmemelidir.

Tiirk Borclar Kanunu m. 336/f. III ve IIK m. 82 geregince
kiracinin haczedilmesi miimkiin olmayan mallar1 tizerinde hapis
hakki kullanilamaz!”. Bu kapsamda olmak tizere, kiracinin kisisel
kullanimma 6zgii esya tizerinde kiraya verenin hapis hakki yoktur.
Ornegin elbise, saat vb. esya boyledir.

B) Alt Kiraciya Ait Esya

Tuirk Borglar Kanunu m. 336/f. II'ye gore kiraya veren hapis
hakkini, alt kiracinin kiralanana getirdigi ve tasinmazin désenmesine
veya kullanilmasina yarayan tasimnirlar tizerinde de kullanabilir!®.
Ancak s6z konusu hiikiim bu konuda bir smirlama getirmistir. Buna
gore kiraya veren, alt kiracinin asil kiraciya karsi 6denmemis kira
bedeli borcunun bulunmasi halinde hapis hakkina sahip olacaktir?®.
Bir bagka ifadeyle, kiraya veren alt kiracinin kiralanana getirdigi esya
tizerinde hapis hakkmi, ancak alt kiracinin asil kiractya olan
ddenmemis kira bedeli miktarinda kullanabilecektir. Dolayisiyla, alt
kiracinin asil kiractya karst ddenmemis kira bedeli borcu bulun-
muyorsa kiraya veren kiralananda bulunan alt kiraciya ait tasmirlar
tizerinde, asil kiracinin 6denmemis kira bedeli borcu nedeniyle, hapis
hakkini kullanamayacaktir?.

17 YAVUZ, Cevdet: Borclar Hukuku Dersleri, Ozel Hiikiimler, 6098 Say1l
Tiirk Borglar Kanunu'na Gore Giincellenmis ve Yenilenmis 9. Baski
(Hazirlayanlar: C. YAVUZ, F. ACAR, B. OZEN), Istanbul 2011, s. 231.

18 BECKER, Art. 272, N. 5.
19 KAHVECI, age,, s. 95; BUDAK, age., s. 36; GUMUS, Borglar, s. 384.
20 GUMUS, Borglar, s. 384.



Kiraya Verenin Hapis Hakk: 61

Kiraya verenin alt kiracinin esyasi tizerinde hapis hakkin
kullanabilmesi konusunda tizerinde durulmasi gereken bir diger
husus da alt kira sdzlesmesinin caiz olup, olmamasinin bu duruma
nasil etki edecegidir.

Doktrinde, asil kiracinin bir bagka kisiyle yapmis oldugu kira
sozlesmesinde, alt kira s6zlesmesinin caiz olup olmamasina deginil-
meden?! kiraya verenin, alt kiracinin kiralanana getirdigi tasinir esya
tizerinde de onun asil kiraciya olan borcu oraninda hapis hakkina
sahip oldugu belirtilmistir?2.

Baz1 yazarlara gore ise kiraya verenin alt kiracinin kiralanana
getirdigi tasinirlar tizerinde hapis hakkina sahip olmasi, gegerli bir alt
kira iliskisinin varlig1 halinde miimkiindur. Bir baska ifadeyle asil
kiraci, kanun? veya sozlesme? hiikiimlerine gore alt kira yasagi
olmayan hallerde s6z konusu sozlesmeyi yapmissa, kiraya veren alt
kiracinin kiralanana getirdigi esyasi tizerinde TBK m. 336/f. II
hiikmii gercevesinde hapis hakkina sahip olacaktir?>. Aksi halde, yani
kirac1 alt kira yasagma ragmen kiralananla ilgili olarak bir alt kira
sozlesmesi yapmissa, boyle bir durumda kiralanan tasinmazda

21 GUMUS bu hususta su ifadeleri kullanmigtir: “TBK m. 336/11 uyarinca
kiralayanin hapis hakki, tasinmaz kiras1 konut ve catili isyeri kiras1 olsun
veya olmasin kiralayanin alt kiradan haberi olsun veya olmasin alt kira
sozlesmesindeki alt kiracinin kiralanana getirdigi aym nitelikteki tasimr
esyay1 da kapsar.” (GUMUS, Mustafa Alper: 6098 Sayili Tiirk Borglar
Kanunu'na Gére Kira Sozlesmesi, Istanbul 2011, s. 201).

2 BILGE, age,, s. 161; FEYZIOGLU, age., s. 554; TANDOGAN, age., s. 179;
ARPACI, age., s. 65 GUMUS, Borglar, s. 384.

2 Tirk Borglar Kanunu m. 322/f. I'e gore, kiraci, kiraya verene zarar verecek
bir degisiklige yol agmamak sartiyla alt kira sozlesmesi yapabilecektir. Bu
hiikiimle Kanun genel olarak kira sozlesmelerinde, kiraya verene zarar
verecek bir degisiklige yol agmadigi miiddetce, kiracinin kiralanani bir
basgkasina kiralamasina imkan tanimistir.

2 Tirk Borglar Kanunu m. 322/f. II'de ise konut ve catil1 isyeri kiralarinda alt
kira sozlesmesinin yapilabilmesi kiraya verenin yazili rizasia bagh kilin-
mistir. Dolayisiyla, kiraya veren yazili olmak kaydiyla, bu rizay1 sozles-
menin kurulmasi esnasinda verebilecegi gibi, daha sonradan da verebilir.

5 KAHVECI, age,, s. 98; BUDAK, age., s. 37.
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bulunan kisi, kiraya veren icin alt kiraci degil, tgtincti kisi
konumundadir. Dolayisiyla kiraya veren, bu kimsenin kiralanana
getirdigi esya tizerinde ancak iyi niyetli olmak kaydiyla, TBK m. 337
hiikmii cercevesinde hapis hakkini kullanabilecektir?®.

Kanaatimce, kiraya verenin alt kiracinin kiralanan tasinmaza
getirdigi tasinir esya tizerinde hapis hakkini kullanabilmesi, alt kira
sozlesmesinin caiz olup olmamasi sartina bagli tutulmamalidir.
Dolayisiyla, tasinmazda bulunan ve hapis hakkina konu olabilecek
esyanin o tasinmazi alt kiraci sifatiyla kullanan kisiye ait olmas: ve alt
kiracinin asil kiraciya karst 6denmemis kira borcunun bulunmasi
gerekli ve yeterlidir. Bunun disinda herhangi bir sart Kanunda
ongoriilmemistir. Ayrica, bu konuda genel kira sozlesmeleri ile konut
ve catili is yeri kira sozlesmelerine iliskin bir ayirim yapmaya da
gerek bulunmamaktadir. Zira her iki s6zlesmede de kiraya veren, asil
kiracinin alt kira sozlesmesi yapmasina imkan taniyabilecegi gibi
engel de olabilecektir (TBK m. 322/f. I ve II)?”. Kira sozlesmesinin
niteliginin bu husus itibariyle bir farklilik olusturmamas: gerekir.

Alt kiracinin kiralanana getirdigi tilincti kisiye ait tasinir esya,
aidiyet bakimindan “{ictincti kisiye ait tasmir esya” niteliginde
oldugundan, kiraya veren bu tiir esya tizerindeki hapis hakkin1 TBK
m. 337 hiikmiine uygun olarak kullanabilecektir?®. S6z konusu

26 TANDOCAN, age., s. 179; KAHVECI, age., s. 98.

27 Tiirk Borclar Kanunu m. 322 hiikmii bir tarafa birakilsa bile, stzlesme
ozgurligt cercevesinde taraflar kira sozlesmesinde kiracinin alt kira
sozlesmesi yapmasina bastan yasak getirebilecekleri gibi bunu miimkiin de
kilabilirler. Bu tiir tartismalara girmeden kira sdzlesmesinin tiirtiniin kiraya
verenin alt kiractya kars1 olan hapis hakkinin engellenmemesi gerekir. Ote
yandan, alt kira yasagi olmasina ragmen kiraci alt kira sozlesmesi yap-
missa, asil kira sozlesmesine aykiri davranmis olur. Zira gerek TBK m.
322/f. II'de bulunan yazili rizanin aranmasi, gerekse dnceden kiraya veren
tarafindan alt kiranin yasaklanmis oldugu hallerde, bu hiikiimlere ragmen
yapilan alt kira s6zlesmesi gegerli bir sozlesmedir ve alt kiraci, kirac1 olma
sifatini haizdir. Ancak s6zlesmenin uygulanmasi bakimindan ortaya ¢itkan
uyusmazliklar itibariyle, asil kiraci, kiraya verene ve alt kiraciya karsi her
iki sozlesme hiikiimleri gergevesince sorumlu olur.

28 GUMUS, Kira, s. 202, 203; aksi fikirde, KAHVECI, age., s. 98.
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hiikiim, esyanin aidiyeti bakimindan bir aymrmm yapmis, bunun
disinda baska bir o©zellik belirtmemistir. Dolayisiyla tasinmaza
getirilen tasinir esyanin, asil kiraci tarafindan mi, yoksa alt kirac
tarafindan mu getirildiginin, ad: gecen hiikmiin uygulanmasi
bakimindan bir farklilik olusturmamas: gerekir. TBK m. 337'nin
uygulanmasi acisindan 6nemli olan, tasinmaza getirilen esyanin
miilkiyetinin kime ait oldugudur. Eger kiralanana getirilen esyanin
miilkiyeti, “kirac1” disinda tiglincti bir kisiye ait ise bu durumda artik
TBK m. 337 uygulanmalidir?.

C) Ugiincii Kisiye Ait Esya

Kiraya veren, kiralanan tasinmaza getirilen, fakat tigtincti kisiye
ait olan esya tzerinde de hapis hakkina sahiptir. Ancak Kanun,
tctincii kisiye ait esya tizerinde kiraya verenin hapis hakkini kulla-
nabilmesi icin ek bir sart aramaktadir. TBK m. 337/f. II geregince,
kiraya verenin kiralananda bulunan {ictincti kisilere ait tasinrlar
tizerinde hapis hakkini1 kullanmasi icin iyi niyetli olmas1 gerekir. Bir
baska ifadeyle, kiraya veren {tgiincti kisilerin kiralananda bulunan
esyas1 lizerinde, bunlarin kiraciya ait olmadigmi bilmiyorsa veya
bilmesi gerekmiyorsa®, hapis hakkini kullanabilecektir.

Kiraya verenin iyi niyetinin, {iglinci kisiye ait esyamn
tasinmaza getirildigi anda mevcut olmasi yeterlidir®'. Bu husus TBK

2 BECKER, Art. 272, N. 6.

30 BECKER, Art. 273, N. 1; FEYZIOGLU, age,, s. 555, TANDOGAN, age., s.
177, ARPACI, age., s. 64; YAVUZ, C,, age., s. 231; BUDAK, age., s. 40.
“Bilme disinda, kiralayanin esyanin tictincii kisiye ait oldugunu bilebilecek
olmasi, kiralayanin hapis hakkini smirlandiran EBK m. 268/11 (TBK m.
336/1I) uygulamasi bakimindan yeterli degildir” (GUMUS, Kira, s. 202, dn.
591).

31 FEYZIOGLU, age., s. 555; ARAL, Fahrettin: Bor¢lar Hukuku, Ozel Borg
Iliskileri, Genisletilmis 8. Baski, Ankara 2010, s. 269; ARPACI, age., s. 64;
GUMUS, kiralayanin hapis hakkini kullandi@1 anda iyi niyetli olmasi
gerektigini belirtmektedir. Bu hususta bkz., GUMUS, Borglar, s. 384;
BUDAK ise iyi niyetin arandigi ani kira sozlesmesinin baslangicinda,
kiracinin esyasimi kiralanana getirdigi zaman olarak ifade etmistir. Bkz.,
BUDAK, age., s. 38.
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m. 337/f. Il hiikkmiinden anlasilmaktadir. Zira s6z konusu hiikme
gore, kiraya veren, kiraci tarafindan tasinmaza getirilen esyanin onun
miilkiyetinde olmadigini kira sozlesmesi devam ederken 6grenirse,
sozlesmeyi en yakin fesih doneminin sonu igin feshetmek zorun-
dadir. Aksi halde, bu esya tizerindeki hapis hakkimni kaybetmis olur.
Goruldugu tizere lafzi agiddan TBK m. 337/f. II hiikkmi, kirac
tarafindan tasinmaza getirilen esyanmn ona ait olmadigimin “kira
sozlesmesi devam ederken” ogrenilmesi halinde, en yakin fesih
doneminin sonu igin stzlesmenin sona erdirilmesi gerektigini, bu
olmadig: takdirde kiraya verenin tgtincii kisiye ait esya tizerinde
hapis hakkimni kaybedecegini diizenlemistir. Ancak hemen belirtmek
gerekir ki, kiraya verenin iyi niyetinin ortadan kalkmasiyla birlikte
tctincti kisiye ait olan esya tizerindeki hapis hakki kendiliginden
ortadan kalkmaz, en yakin fesih déneminin sonu i¢in sdzlesmeyi
feshetmesi sartiyla sinirl bir stire de olsa devam eder®2.

Kiraya verenin {iclincti kisiye ait olan esyanin kiralanana
getirildigi anda iyi niyetli olmasi, sonrasinda yani hapis hakkini
kullandig1 anda iyi niyetin aranmayacagl anlamina gelmemektedir.
Kiraya veren, {ictincii kisiye ait esyanin tasinmaza getirildigi andan,
hapis hakkini kullandig1 ana kadar iyi niyetini muhafaza etmelidir.
Iyi niyetin varliginin aranmasi boyle bir siireci gerektirdigi igin
tctincti kisiye ait esyanin tasinmaza getirildigi an itibariyle, yani
baslangicta ve devaminda kiraya verenin iyi niyetli olmasi gerekir.

Kiraya verenin, kiraci tarafindan kiralanana getirilen esyanin
tctincti kisiye ait oldugunu 6grenmesi, yani iyi niyetinin ortadan
kalkmasiyla birlikte en yakin fesih donemi igin sézlesmenin sona
erdirilmesi gerektigi hiikmiinii getiren TBK m. 337/ f. II, kiraya
verene bu sebebe dayanarak sozlesmeyi ortadan kaldirma imkéam
vermemektedir. Daha dogru bir ifadeyle, TBK m. 337/ £. II yeni bir
sona erme sebebi ongormemektedir. Bilindigi tizere Turk Borglar
Kanunu, kira sozlesmesi bakimimdan 6nce genel, daha sonra konut
ve gatili is yeri kiralarina iliskin diizenlemeler icermektedir. Genel
kira sozlesmeleri bakimindan, eger sozlesmede acik veya ortulu

32 TANDOCAN, age., s. 178; ARPACI, age., s. 64.
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olarak bir stire belirlenmisse stirenin sonunda kendiliginden (TBK m.
327)33, belirsiz stirelilerde ise TBK m. 328'de ongoriilen stirelere
uyularak yapilacak yazili fesih bildirimi ile sozlesme sona erdiri-
lebilmektedir3*. Bu itibarla, genel kira sozlesmelerinde kiraya veren,
bu hiikiimlere uyarak s6zlesmeyi feshedebilecektir.

Konut ve cgatili isyerlerine ait kira s6zlesmelerinde ise durum
farklidir. TBK m. 347/f. I, c. 3 geregince, kural olarak, kiraya veren
sozlesme stiresinin bitimine dayanarak sozlesmeyi sona erdiremez.
Zira bu tir kira sozlesmeleri bakimindan kiraya verenin sona
erdirme nedenleri Kanunda smirli olarak diizenlenmistir®. Ayrica,
TBK m. 354 uyarinca dava yoluyla kira stzlesmesinin sona erdi-
rilmesine iliskin hitiktimlerin kiraci aleyhine degistirilemeyecegini de
belirtmek gerekir. Dolayisiyla konut ve catili is yeri kira sozles-
melerinde kiraya veren, ancak sona erme sebeplerinin gerceklesmesi
halinde, kira s6zlesmesini sona erdirebilecektir. Bu tiir kira sozles-
meleri bakimindan, TBK m. 337/f. II'nin uygulanmasy, istisnai olarak
sona erme sebeplerinin gerceklesmesi halinde miimkiin olabile-
cektir3¢. Bu bakimdan 6zellikle konut ve gatili isyeri kira s6zlesme-
lerinde, herhangi bir hak kayb1 olmamasi icin kiraya veren, belirsiz
stireli kira sozlesmelerinde TBK m. 328’deki fesih bildirim siireleri

3 Turk Bor¢lar Kanunu m. 327'ye gore, “Agtk veya drtiilii bicimde bir stire
belirlenmisgse, kira sézlesmesi bu siirenin sonunda kendiliginden sona erer.

Taraflar, bu durumda, agik bir anlasma olmaksizin kira iliskisini stirdiiriirlerse,
kira sézlesmesi belirsiz siireli sozlesmeye doniistir”.

3 Turk Borglar Kanunu m. 328; “Belirsiz siireli kira sézlesmelerinde taraflardan
her biri, daha uzun bir fesih bildirim siiresi veya baska bir fesih donemi
kararlastirilms olmadik¢a, yasal fesih dénemlerine ve fesih bildirim siirelerine
uyarak sozlesmeyi feshedebilir. Fesih donemlerinin hesabinda, kira sézlesmesinin
baslangi¢ tarihi esas alinir.

Sozlesmede veya kanunda belirtilen fesih dénemine wveya bildirim siiresine
uyulmanussa, bildirim bir sonraki fesih donemi icin gegerli olur”.

% Bu konuda bkz., YAVUZ, C., age., s. 293, 294.

% Kanunda ongoriilen sona erdirme sebepleri icinde TBK m. 352/f. II'de
ifadesini bulan iki hakli ihtar nedeniyle sona erdirme sebebine dayana-
bilecegi miimkiin goriilse bile bunun i¢in de bazi sartlarin gerceklesmesi
gerekir. Bu hususta bkz., GUMUS, Kira, s. 336 vd.
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geregince sOzlesmeyi sona erdirilebilecegi siirenin sonuna, belirli
sureli sozlesmelerde ise kira yilmin sonuna kadar hapis hakkini
muhafaza etmelidir.

Kiraya verenin, tictincii kisiye ait oldugunu bildigi veya bilmesi
gerektigi esya ile calinmis, kaybolmus ya da baska bir bicimde
malikinin elinden iradesi disinda ¢ikmis esya tizerinde hapis hakki
yoktur (TBK m. 337/f. I). Zira tictincii kisinin hakki, kiraya verenin
hapis hakkindan {istiin durumda oldugu icin bu tiir tasmir esya
bakimindan iyi niyetli olma hapis hakkinin kullanilmasi igin yeterli
olmayacaktir®.

Uciincti kisiye ait olan ve kiralananda bulunan tasinir esya, eger
aleniyeti saglayan bir sicile tescil edilmisse, bu durumda kiraya veren
iyi niyet iddiasinda bulunamayacaktir. Hukukumuzda finansal
kiralama sozlesmelerine konu olan mallarin tescil edildigi Finansal
Kiralama Sicili boyle bir islev gormektedir (FKK m. 8/f. II). Kiraya
veren, finansal kiralama sozlesmesine konu olan ve kiralanana
getirilen tasinirlar tizerinde, iyi niyet iddiasinda bulunamayacag:
icin, hapis hakkim1 kullanamayacaktir®. Diger taraftan, noterler
tarafindan tutulan miilkiyeti muhafaza sicilleri aleniyet islevine sahip
olmadigindan, kiraya verenin iyi niyetini ortadan kaldirmayacaktir®.

IV. KIRAYA VERENIN HAPIiS HAKKININ KAPSAMI

Turk Borglar Kanunu m. 336/f. I dikkate alindiginda, kanun
koyucunun kiraya verenin hapis hakkmi iki yonden simrladig:
goriilmektedir. Bu sinirlamadan birincisi zaman dilimi bakimimdan
getirilen sinirlama olup, digeri ise hapis hakki ile giivence altina
alinmak istenen alacak hakkmin miktar: ile ilgilidir. Gergekten de

%  YAVUZ, C,, age., s. 231.
3% BUDAK, age., s. 39; GUMUS, Borglar, s. 384.

3  ZEVKLILER, Aydm/GOKYAYLA, K. Emre: Borclar Hukuku, Ozel Borg
[liskileri, 11. Basi, Ankara 2010, s. 232. Hayvan rehni sicili bakimindan da
ayn1 sonucu kabul etmek gerekir. Zira s6z konusu sicil de aleniyet islevine
sahip olmadig icin kiraya verenin iyi niyetini ortadan kaldiran bir etkiye
sahip olamaz. Ayni yonde, TANDOGAN, age., s. 177, BUDAK, age., s. 39,
dn. 64.
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TBK m. 336/f. I geregince, kiraya veren, kiracisina karsi olan her
turlt alacak hakk: icin degil, sadece “kira bedeli” alacag icin hapis
hakkina sahip olmaktadir. Diger taraftan, kiraya veren hapis hakkini,
kiracisindan olan kira bedeli alacagmin da yalmizca Kanunda
ongoriilen zaman dilimi igerisinde kalan kismma karsilik gelen
miktari i¢cin kullanabilecektir.

A) Zaman Dilimi Bakimindan

Tuirk Borglar Kanunu m. 336/f. I'e gore, kiraya veren, islemis
bir yillik ve islemekte olan alti aylik kira bedelini giivence altina
almak tizere hapis hakkini kullanabilecektir. Bir baska ifadeyle,
kiraya verenin hapis hakki ile teminat altina alinan, islemis bir yillik
ve islemekte olan alt1 aylik kira bedeli ile sinirlandirilan, geriye ve
ileriye yonelik toplam on sekiz aylik kira bedeli alacagidir4.

Turk Borclar Kanunu'nda kiraya verenin hapis hakkinin
kapsadig1 siirenin baslangici ile ilgili olarak her hangi bir hiikiim
bulunmamaktadir. Doktrinde bizim de katildigimiz ve genel olarak
kabul edilen goriise gore*!, soz konusu zaman diliminin baslangici
icin kiraya veren tarafindan, hapis hakkma iliskin olarak yapilan
takip talebi tarihi*> esas alinmali, bu tarihten once gelen son kira
bedeli 6deme doneminden geriye dogru bir yillik ve ileriye yonelik
alt1 aylik stirenin hesaplanmasi buna gore yapilmalidar.

B) Nitelik Bakimindan

Daha once de belirtildigi tizere kiraya veren, kiracisina karsi
olan her ttirlii alacak hakk: igin degil, sadece “kira bedeli” alacag:
bakimindan hapis hakkina sahiptir (TBK m. 336/f. I). Kiraya verenin
hapis hakkini kullanabilecegi islemis bir yillik ve isleyecek olan alt1

4 BILGE, age., s. 161; FEYZIOGLU, age., s. 558; ZEVKLILER/GOKYAYLA,
age., s. 232.

4 BILGE, age., s. 162; FEYZIOGLU, age., s. 558; TANDOGAN, age., s. 179,
180; ARPACI, age., s. 65; ARAL, age., s. 270; ZEVKLILER/GOKYAYLA,
age., s. 232; BUDAK, age., s. 44, 45; GUMUS, Borglar, s. 385, 386.

42 Kiracinn iflas1 halinde ise esas alinacak tarih iflasin acilma tarihidir.
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aylik kira alacaginin kapsamu icerisine, Oncelikle kira konusu
tasinmazin kullanilmasi ve ondan yararlanilmasinin karsiligi olan ve
sozlesme ile kararlastirilan “kira bedeli” dahil olacaktir. Islemis bir
yillik ve isleyecek olan alt1 aylik kira bedelinin tespit edilmesinde,
gerceklesen veya gerceklesmesi gereken artislarin da dikkate
alimasi gerekir.

Bunun disinda TBK m. 341/f. I, konut ve catili isyeri kira
sozlesmelerinde, s6zlesmede aksi ongoriilmemisse veya aksine yerel
adet yoksa kiracinin 1sitma, aydinlatma ve su gibi kullanma
giderlerine de katlanmakla ytikiimlti oldugunu hiikme baglamistir.
Bu tiir giderlere kiracinin katlanmasi gereken hallerde, eger kiraci ad1
gecen giderleri karsilama ytikimlualigunii yerine getirmemisse,
hapis hakkinin miktar olarak belirlenmesinde bu giderler de dikkate
almmalidir. Ayrica takip ve dava masraflari, temerrtit faizi ile
sozlesmede faiz kararlastirilmis ise bunlarin da kira bedeli kavrami
icerisinde dahil oldugu kabul edilmektedir*’. Kira bedeli kavram
icerisinde yer almayan diger alacaklar icin, ornegin kiralanana
verilen zarardan dolay1 ortaya ¢ikan bir tazminat alacag gibi, kiraya
veren hapis hakkini kullanamayacaktir.

V. KIRAYA VERENIN HAPIiS HAKKINI KULLANMASI
A) Hakkin Kullanilmasi

Kiraya veren islemis bir yillik ve islemekte olan alt1 aylik kira
bedeli alacagini giivence altma almak {izere, kiralanan tasmmazda
bulunan ve ondan yararlanilmasina ve kullanilmasina yonelik tasinir
esya lizerinde bir hapis hakkina sahiptir. Kiraya veren bu hapis
hakkimi, dogrudan dogruya kiracinin s6z konusu hakka tabi malla-
rma kendiliginden el koyarak kullanamaz*. Kiraya verenin hapis

4 BECKER, Art. 272, N. 12; TANDOGAN, age., s. 180; ARPACI, age., s. 66;
YAVUZ, Nihat: “Kiralayanin Hapis Hakki” Tiirkiye Noterler Birligi
Dergisi, Kasim 2002, S. 116, s. 8; BUDAK, age., s. 46; GUMUS, Borglar, s.
386.

#  “Hapis hakki, borcunu 6demeyen bir bor¢luya ait olan esyay1 alikoymak ve
bor¢ 6denmedigi takdirde bu esyay1 sattirarak bedelinden alacagi miimtaz
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hakkini nasil kullanacagi, TBK m. 338'de diizenlenmistir®>. Anilan
madde, “Kiraci, tasinmak veya kiralananda bulunan tasimirlart baska bir
yere tagimak istedigi takdirde, kiraya veren, alacagim giivence altina alma-
st saglayacak miktardaki taginiri, sulh hikiminin veya icra miidiiriiniin
karariyla alikoyabilir.

Alikoyma kararimin konusu olan esya, gizlice veya zorla gotiiriiliirse,
gotiirtilmelerinden baslayarak on giin icinde kolluk giiciintin yardimiyla
kiralanana geri getirilir.” hukmiinii icermektedir.

Konumuz agisindan goz ontine alinmas: gereken diger hiikiim
ise 1IK m. 270’dir. Hiikiimde “Kiralayan evvelce yapilmast lazim gelen
icrai takibi yapmadan haiz oldugu hapis hakkinmin muvakkaten muhafazas:
i¢in icra dairesinin yardimin isteyebilir.

Teahhurunda tehlike varsa zabitamin yahut nahiye miidiiriiniin de
yardimz istenebilir.

Icra dairesi iizerlerinde hapis hakki bulunan esyamin bir defterini
yapar ve rehinleri paraya cevirme yoliyle takip talebinde bulunmast icin
kiralayana on bes giinii gecmemek tizere miinasip bir miihlet verir.” Ifade-
leri yer almaktadir. Dolayisiyla kiraya verenin hapis hakkini nasil
kullanacag1 konusu incelenirken her iki hitkmiin de dikkate alinmasi
gerekmektedir.

Kiraya verenin hapis hakkinm kullanabilmesi icin kendisine kira
bedeli borcu bulunan kiracinin, tasinmasi veya kiralananda bulunan

surette istifa eylemek olanagini saglayan ve rehin hakkina benzeyen bir
ayni haktir. Bu hak kiralayan tarafindan bizzat degil, Sulh hakimi marife-
tiyle kullanilabilir. Kiralananin bu hakkin yasal yollardan degil de bizzat
ihkak etmesi miimkiin degildir ve hatta sug teskil eder” (Yarg., 4. HD,,
12.03.1981 T., E. 1981 /1602, K. 1981 /3057; Kazanc1 igtihat Bilgi Bankas).

4 818 sayili Bor¢lar Kanununun 269. maddesini karsilayan TBK m. 338'de
hapis hakkinin uygulanmasinda sulh hakimi yaninda icra mitidiirtiniin
kararma da yer verilmistir. Boylece kiraya verene, sulh hakiminden veya
icra mudirinden alacagr karar1 uygulatarak, hapis hakkini kullanmasi
konusunda se¢im hakki taninmistir. Bu diizenleme ile 6teden beri BK m.
269 ile 1K m. 270 ve 271’deki farkliliklar nedeniyle yasanan tartismalara da
son verilmis olmaktadir.
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tasmirlar1*® baska bir yere tasima tesebbtistinde bulunmasi gerekir.
Boyle bir durumda kiraya veren TBK m. 338 geregince, kira bedeli
alacaginin giivence altina alimmasina yetecek miktardaki tasinr
esyanin alikonulmasini sulh hukuk mahkemesi veya icra dairesinden
talep edebilecektir. Ancak hemen belirtmek gerekir ki, gecikmesinde
sakinca bulunan hallerde, bir bagka ifadeyle sulh hakimine ya da icra
dairesine basvurmanin zaman alacag1 ve hapis hakkma tabi esyanin
kiralanan tasinmazdan cikarilmasina derhal engel olunmas: gereken
bir durumda, dogrudan kolluk gtictine miiracaat edilebilir. Ayrica
boyle bir durumda, eger sartlar1 gerceklesirse, kiraya veren TBK m.
63 geregince kendi hakkini bizzat koruyabilir®’.

Sulh mahkemesine miiracaat edilmesi halinde verilen karar icra
dairesi tarafindan yerine getirilecektir. Eger icra dairesinden talepte
bulunulmussa, bu durumda icra dairesi hapis hakkin1 dogrudan
uygulayacaktir.

Kiraya veren ister sulh hukuk mahkemesine, isterse icra
dairesine miiracaat etmis olsun, dncelikle kiraci ile aralarindaki kira
sOzlesmesinin varligin ispat etmelidir. Bu hususta kesin bir ispatin
degil de taraflar arasinda bir kira s6zlesmesi bulunduguna iliskin bir
kanaatin olusturulmasimin da yeterli olacag: belirtilmektedirS.

Kiraya veren bir mahkeme karari elinde olmaksizin hapis
hakkmin uygulanmas: i¢in icra dairesine miiracaat ettiginde, icra
dairesi hapis hakkinin bulunup bulunmadigini dikkate almak duru-
mundadir. Bu baglamda icra mudiirtinde, kira stzlesmesinin varli-
gimna ve hapis hakkinm konusu oldugu iddia edilen alacagin kira
bedeli alacagi olduguna iliskin bir kanaatin olusmas: gerekir. Ayni
sekilde, hapis hakkina iliskin defterin yapilmasi1 icin gosterilen
tasinmaz da kira sozlesmesine konu olan tasinmaz olmalidir.

4% Dogal olarak, kiracinin baska bir yere gotiirmek istedigi tasinir esyanin
hapis hakkinin konusunu olusturabilecek nitelikte olmasi gerekir.

4 TANDOGAN, age., s. 181; BUDAK, age., s. 107.

4 KURU, Baki/ARSLAN, Ramazan/YILMAZ, Ejder: Icra ve Iflas Hukuku,
Gozden Gegirilmis 25. Baski, Ankara 2011, s. 380.
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Belirtilen hususlarin aksinin acik¢ca anlasildigr hallerde, hapis
hakkinin kullanilmasina dair talep reddedilmelidir4.

Kiraya veren hapis hakkini1 kullanmak tizere sulh mahkemesine
miiracaat etmisse, burada da kira sozlesmesini, islemis bir yillik ve
islemekte olan alti aylik kira bedeli alacagini teminat altina almak
tizere hapis hakkini kullanmak istedigini ispat etmelidir.

Mahkeme kararmnin elde edilmesi ya da dogrudan icra daire-
sine miiracaat edilmesi ve kiraya verenin hapis hakkinin kullanil-
masina yonelik talebinin hakli bulunmasi halinde, icra dairesi
tizerinde hapis hakk: uygulanabilecek olan tasinir esyanin bir defte-
rini yapar. S6z konusu deftere, ancak hapis hakkina konu olabilen ve
kira konusu tasinmazda bulunan tasinir esya kaydedilir. Dolayisiyla
ornegin, haczedilemeyen mallar® ile tasinmazin dosenmesine ve
kullanilmasina yaramayan tasinirlar deftere kaydedilemeyecektir.
Hapis hakkina iliskin defter yapilirken dikkat edilmesi gereken bir
diger husus da kiraya verenin kira bedeli alacagini karsilamaya
yetecek miktardaki esyanin deftere kaydedilmesi geregidirS'.

Defterin nasil yapilacagi konusunda 11K m. 270’de bir hiikiim
bulunmamakla beraber, bu hususta tasinr haczine iliskin [IK m. 79
vd. hiikiimlerinin kiyasen uygulanabilecegi belirtilmektedir52.

Kiraya verenin hapis hakkina konu olan esyanin defterinin
yapilmast gecici bir onlemdir. Zira IIK m. 270/f. Ill'e gore, icra
dairesi tizerlerinde hapis hakki bulunan esyanin defterini yaptiktan
sonra icra takibinde bulunmasi icin kiraya verene on bes giini
gecmemek tizere uygun bir stire verir. Defterin yapilmasinin sonucu
olarak kiraya veren rehnin paraya cevrilmesi yolu ile takip
yapabilecektir®. Ancak bunu yapabilmesi icin icra dairesi tarafindan

49 KURU/ARSLAN/YILMAZ, age., s. 380; BUDAK, age., s. 60, 61; YAVUZ,
N., agm., s. 16.

50  BUDAK, age., s. 66.
51 BUDAK, age,, s. 67.
52 KURU/ARSLAN/YILMAZ, age., s. 381; BUDAK, age., s. 66.

5  “Hapis hakkina tabi mallarin defteri yapilmamissa, kiralayan rehnin
paraya cevrilmesi yolu ile takip yapamaz.” (KURU/ARSLAN/YILMAZ,
age., s. 381, dn. 3).
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kendisine verilen stire igerisinde harekete gecmis olmasi gerekir.
Aksi takdirde hapis hakk: defteri hiikimstiz kalir®. Ancak hemen
belirtmek gerekir ki kiraya veren rehnin paraya cevrilmesi yolu ile
takipte bulunmak zorunda degildir. Haciz veya iflas yolu ile de
takipte bulunabilir®>.

Defterin yapilmasmm kiraci bakimindan hukuki sonucu,
deftere kaydedilen tasmir esya tizerinde kiracinin tasarruf yetkisinin
sinirlanmis olmasidir. Bir baska anlatimla kiraci, defterin yapilmas:
ile artik belirli hale gelen hapis hakkina konu esyayi, tasinmazdan
uzaklastiramayacak, fakat paraya cevirme amaciyla kendisinden
almincaya kadar onlar1 kullanmaya devam edebilecektir.

Kiracinin hapis hakkina konu olan ve defteri yapilan esyay1
kiralanandan uzaklastirmamasi gerekir. Fakat buna ragmen
uzaklastirirsa, kiraya veren s6z konusu esyanin kiralanan tasmmaza
iadesini icra dairesinden talep edebilir. Bu talep TBK m. 338/f. II ve
[IK m. 271/f. I'e tabi olarak yapilmalidir®”.

B) Kiralanandan Gizlice veya Zorla Gétiiriilen Esyanin Geri
Getirilmesi

Turk Borglar Kanunu m. 338/f. II geregince, alikoyma kararina
konu olan tasimir esya, bir baska ifadeyle, icra dairesince defteri
yapilan ve hapis hakkma konu olan esya kiralanan tasmnmazdan
gizlice ya da zorla gotiiriiltirse, gotiirtilmelerinden itibaren on giin
icerisinde kolluk giictintin® yardimiyla kiralanana geri getirilebi-
lecektir. Benzer bir hiikiim IIK m. 271’de de yer almaktadir. S6z
konusu hiikme gore, kiralanan tasinmazdan gizlice veya zorla

5 MUSUL, Timucin: Icra ve Iflas Hukuku, Yenilenmis ve Genisletilmis 3.
Baski, Ankara 2008, s. 989.

%  KURU/ARSLAN/YILMAZ, age., s. 381; MUSUL, age., s. 989. Bu konuda
ayrintili bilgi icin bkz., BUDAK, age., s. 77 vd.

5  BECKER, Art. 274, N. 3; BUDAK, age., s. 71, 72; GUMUS, Kira, s. 204.
57 BECKER, Art. 274, N. 3; aksi fikirde, BUDAK, age., s. 72.

5 818 sayil1 Borclar Kanunu m. 269/f. II'deki “polis kuvveti” ifadesinin yerine
TBK m. 338/f. II'"de daha genel bir ifade olan “kolluk gticii” terimi kullanil-
mastir.
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gotiirtilen esya, gotiirtilmelerinden on gtin i¢cinde icra dairesinin emri
ve zabita kuvvetiyle geri alinabilecektir. Gortldiigu tizere her iki
hiikiim de ayni hususu diizenlemektedir. Ancak, TBK m. 338/ £. II'de
“alikoyma kararimin konusu olan esya”dan bahsedilirken, [IK m. 271 /f1,
c.1’de boyle bir ayirim yapilmamaistir.

Her iki hiiktimdeki ifade farkliligim1 ve Turk Borglar
Kanunu'nun daha yeni tarihli oldugunu dikkate alarak, kiraci
tarafindan kiralanandan gizlice veya zorla gotiirtilen esyanin geri
getirilmesini talep edebilmek i¢in bunlarin sadece defteri yapilan
esya olmasi gerektigini soylemek miimkiin miidiir? Bu soruya
olumsuz cevap vermek gerekir. Oncelikle belirtmek gerekir ki, ITK m.
271 ve TBK 338/f. II (BK m. 269/f. II) hiikiimlerinin uygulanmasi
bakimindan, kira sozlesmesine konu olan tasinmazdan gizlice veya
zorla gotiirtilen esyanin defterinin yapilmis olup olmamasinin bir
oneminin olmadig1 doktrinde genel kabul olarak benimsenmistir®.
Ayrica 1IK m. 271 hiikmiinde, defteri yapilmis ya da yapilmamis
hapis hakkima konu olan esya ayirimi da bulunmamaktadir.
Dolayisiyla, kiraya verene kanunen tanman bu hakkin kullanilmasinm
kolaylagtirmak amaciyla ve 11K m. 271 hiikmiinii de dikkate alarak,
uygulamada tereddiitlere yol acabilecek TBK m. 338/f. II'deki
“Alikoyma kararinmin konusu olan esya” seklindeki ifadeyi “hapis hakkina
konu olan esya” seklinde anlamak yerinde olacaktir.

“"

Turk Borclar Kanunu m. 338/f. II'de yer alan “... gdtiirilme-
lerinden baglayarak on giin icinde kolluk giiciiniin yardumiyla kiralanana
geri getirilir.” ifadesi lafzen yorumlandiginda, kiralanandan gizlice ya
da zorla gottirtilen esyanin gotiiriilme tarihinden itibaren ancak on
glin igerisinde geri getirilebilecegi gibi bir anlam c¢iksa da burada
ifade edilmek istenen veya anlasilmasi gereken, on giinliik stire
icerisinde kiraya veren tarafindan bu hususta talepte bulunulmasi
geregidir. Eger bu siire icerisinde talepte bulunulmus ise on guinliik
sure gectikten sonra da esya kiralanana geri getirilebilir®. Ancak

%  KURU/ARSLAN/YILMAZ, age., s. 382; MUSUL, age., s. 989; YAVUZ, N.,
agm., s. 21; BUDAK, age., s. 108.

0 BUDAK, age., s. 107; kars., KURU/ARSLAN/YILMAZ, age., s. 382;
MUSUL, age., s. 989.
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doktrinde, her iki hiikiimdeki (IIK m. 271, TBK m. 338/f. II) on
glnltk stirenin, hapis hakkina tabi olan fakat hentiz defteri yapil-
mamuis tasinir esyanin gizlice ya da zorla kiralanandan gotiiriilmesi
halinde uygulanabilecegi, defteri yapilmis esyanin geri getirilmesi ile
ilgili olarak her hangi bir stire sartinin olmadig: belirtilmektedir®.

Belirtilmesi gereken bir diger husus ise, her ne kadar TBK m.
338/f. II'de bir agiklik olmasa da gizlice veya zorla gotiiriilen esyanin
kiralanana geri getirilmesine iliskin talebin dogrudan dogruya kolluk
giiclerine degil, icra dairesine yapilmasi geregidir (IIK m. 271/f. T)2.
Ancak, hapis hakkina tabi esyanin gizlice veya zorla gotiirtilmesine
derhal engel olunmas: gereken hallerde dogrudan kolluk giictiniin
yardimu istenebilir. Hatta sartlar1 gerceklesmekteyse, kiraya veren
TBK m. 63 hitkmiinden de yararlanabilir.

VI. SONUC

Kiraya verenin hapis hakki, onun kira s6zlesmesinden dogan
kira bedeli alacagmi giivence altina almak tizere taninmis olan
kanuni bir rehin hakkidir. S6z konusu hak, Tiirk Bor¢lar Kanunu'nun
336-338. maddeleri arasinda diizenlenmis bulunmaktadr.

Turk Borglar Kanunu'nun 336. maddesine gore kiraya veren
hapis hakkini, kiralanan tasinmazda bulunan ve kiralananin dosen-
mesine veya kullanilmasma yarayan tasmir esya tizerinde kullana-
bilecektir. Kiralanan tasinmaz bir konut olabilecegi gibi, bir isyeri de
olabilir. Hapis hakkina konu olabilecek tasinir esyanin kural olarak
kiractya ait olmas1 gerekir. Fakat belirli sartlar altinda kiraya veren
hapis hakkini, alt kiraciya ya da kiralananda bulunan {ictincti kisiye
ait tasinir esya tizerinde de kullanabilir. Bir baska ifadeyle, kira
sozlesmesinin konusu olan tasmmazla ilgili olarak bir alt kira

61 KURU/ARSLAN/YILMAZ, age., s. 382, dn. 4, BUDAK, age., s. 107.

62 Her ne kadar TBK, [iK'na gére daha yeni tarihli olsa da kanaatimce boyle
bir durumda, kiraya veren tarafindan IfK m. 271 hitkmiine gore hareket
edilmesi onun i¢in daha uygun olacaktir. Zira icra dairesinin bastan olaya
dahil olmasi, kiraya verenin hapis hakkinin korunmasi ve uygulanmasi
prosediiriiniin daha saglikli islemesini saglayacaktir. Kars., BUDAK, age.,
s. 107.
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sozlesmesi yapilmissa ve alt kiracinin asil kiractya 6denmemis kira
borcu bulunuyorsa, bu takdirde kiraya veren alt kiraciya ait esya
tuzerinde hapis hakkini kullanabilecektir. Burada hemen belirtmek
gerekir ki, kanaatimce alt kira s6zlesmesinin caiz olup olmamasi, ad1
gecen hakkin kullanilmasi bakimindan énem arz etmeyecektir. Diger
taraftan, tictincii kisiye ait esya tizerinde ise kiraya veren, bunlarmn
kiraciya ait olmadigmi bilmiyorsa veya bilmesi gerekmiyorsa, hapis
hakkina sahip olacaktir. Bu baglamda kiraya verenin iyi niyetinin,
tctincii kisiye ait esyanin tasinmaza getirildigi anda mevcut olmasi
gerekir. Ayrica kiraya veren, kiraci tarafindan tasinmaza getirilen
esyanin onun miilkiyetinde olmadigimi kira sozlesmesi devam
ederken Ogrenirse, sozlesmeyi en yakin fesih doneminin sonu icin
feshetmek zorundadir. Aksi halde, bu esya tizerindeki hapis hakkinm
kaybetmis olur.

Kiraya verenin hapis hakkinin kapsami bakimindan iki husus
tizerinde durmak gerekir. Bunlardan birincisi, Kanun kiraya verenin
hapis hakkini zaman dilimi bakimindan sinirlamistir. TBK m. 336/f.
I'e gore kiraya veren, kiracisinin kira bedeli borcu daha fazla olsa
bile, ancak islemis bir yillik ve islemekte olan alt1 aylik kira bedelini
glivence altina almak tizere hapis hakkini kullanabilecektir. Diger
simirlama ise kiraya verenin kiracisindan olan alacagmin niteligi ile
ilgilidir. Buna gore kiraya veren, kiracisina karsi olan her tiirlii alacak
hakk: icin degil, sadece “kira bedeli” alacagi bakimindan hapis
hakkina sahip bulunmaktadir.

Kiraya veren hapis hakkini kullanirken TBK m. 338 hiikmiine
gore hareket etmek zorundadir. Hiikme gore kiraya veren, kira
bedeli borcu bulunan kiracinin, tasinmas: veya kiralananda bulunan
tasinirlar: baska bir yere tasima tesebbtistinde bulunmasi halinde kira
bedeli alacagmin giivence altina alinmasma yetecek miktardaki
tasinir esyanin alikonulmasimni sulh hukuk mahkemesi veya icra
dairesinden talep edebilecektir. Ancak gecikmesinde sakinca bulunan
hallerde, dogrudan kolluk giictine miiracaat edilebilir.

Sulh mahkemesi veya icra dairesi, kiraya verenin hapis
hakkinin kullanilmasina yonelik talebini hakli bulmasi halinde, icra
dairesi, tizerinde hapis hakki uygulanabilecek olan tasmir esyanin bir
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defterini yapar ve deftere, ancak hapis hakkina konu olabilen ve kira
konusu taginmazda bulunan tasinir esyay: kaydeder. Kiraya verenin
hapis hakkina konu olan esyanin defterinin yapilmasi gegici bir
onlemdir. IIK m. 270/f. Il'e geregince, kiraya verene icra takibinde
bulunmasi i¢in on bes giinti gecmemek tizere uygun bir siire verilir.
Kiraya veren defterin yapilmasimin sonucu olarak rehnin paraya
cevrilmesi yolu ile takip yapabilecektir.

Defterin yapilmasmm kiraci bakimindan hukuki sonucu,
deftere kaydedilen tasmir esya tizerinde kiracinin tasarruf yetkisinin
sinirlandirilmis olmasidir. Kiraci, defterin yapilmas: ile artik belirli
hale gelen hapis hakkma konu esyayi, tasinmazdan uzaklastira-
mayacak, fakat paraya cevirme amaciyla kendisinden almincaya
kadar onlar1 kullanmaya devam edebilecektir.

Tuirk Borglar Kanunu m. 338/f. II ise alikoyma kararma konu
olan tasmir esyanin kiralanandan gizlice ya da zorla gotiiriilmesi
halinde, gotiirtilmelerinden itibaren on gilin icerisinde kolluk
gliciiniin yardimiyla kiralanana geri getirilebilecegi diizenlenmistir.
Benzer bir hiikiim IIK m. 271’de de yer almaktadir. Bu konuda
onemli olan husus, kiraya verenin on giinliik stire icerisinde talepte
bulunmus olmasi ve talebinin de, gecikmesinde sakinca bulunan
haller disinda, icra dairesine yapilmis olmasi geregidir.
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